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Содержание тома 

Обозначение Наименование Примечание 

01/2023-СТ Содержание тома 

01/2023-СП Состав проектной документации. 

01/2023-ПЗУ.ПЗ Пояснительная записка 

01/2023-ПЗУ Графическая часть 
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Состав проектной документации. 

Номер 

тома 
Обозначение Наименование 

Примеча-

ние

1 01/2023-ПЗ Раздел 1. «Пояснительная записка» 

2 01/2023-ПЗУ Раздел 2. «Схема планировочной организации земель-

ного участка» 

3 01/2023-АР Раздел 3. «Архитектурные решения» 

4 01/2023-КР 
Раздел 4. «Конструктивные и объемно- 

планировочные решения» 

Часть 1. Конструктивные решения ниже отм. 0.000 

Раздел 5. «Сведения об инженерном оборудовании, о 

сетях инженерно-технического обеспечения, перечень 

инженерно-технических мероприятий, содержание тех-

нологических решений» 

5 01/2023-ИОС1 Подраздел 1. «Система электроснабжения» 

6 01/2023-ИОС2,ИОС3 Подраздел 2. «Система водоснабжения» 

Подраздел 3. «Система водоотведения» 

7 012023-ИОС4 Подраздел 4. «Отопление, вентиляция и кондициониро-

вание воздуха, тепловые сети» 

8 01/2023-ИОС5 Подраздел 5 «Сети связи» 

9 01/2023-ПОС Раздел 6. «Проект организации строительства» 

10 01/2023-ООС Раздел 7. «Перечень мероприятий по охране окружаю-

щей среды» 

11 01/2023-ПБ Раздел 8. «Мероприятия по обеспечению пожарной 

безопасности»  

12 01/2023-ТБЭ Раздел 9(1). «Требования к обеспечению безопасной 

эксплуатации объекта капитального строительства» 

13 01/2023-ОДИ Раздел 10. «Мероприятия по обеспечению доступа ин-

валидов» 
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 Раздел 2 «Схема планировочной организации земельного участка» 

Проектная документация разработана для проекта «Многоквартирный жилой дом п оул. 

Академика Курчатова, д.21, г.Большой Камень, Приморский край». 

Основанием  для  разработки  проекта  является  Техническое  задание  на  проектирова-

ние, утвержденное Заказчиком, задания смежных отделов. 

Настоящий раздел проектной документации разработан на основании следующих доку-

ментов: 

- Топографический план земельного участка, выполненный ООО «Примгеодезия» в

2020г.; 

- Градостроительный план № RU250300-089-20 от 17.08.2020г.;

- Технический отчет по результатам инженерно - геологических изысканий, выполнен-

ный ООО «АртГЕО-ДВ» в 2020г. 

     При разработке проектной документации учтены требования следующих нормативных 

документов: 

− Положение о составе разделов проектной документации и требованиях к их содержанию,

утв. Постановлением Правительства РФ №87от 16 февраля 2008г;

− Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004г. № 190-ФЗ;

− Федеральный закон от 22 июля 2008 г. № 123-ФЗ "Технический регламент о требованиях по-

жарной безопасности";

− Федеральный закон от 30.12.2009 г. № 384-ФЗ «Технический регламент о безопасности зда-

ний и сооружений»;

− СП 4.13130.2013 «Системы противопожарной защиты. Ограничение распространения пожара

на объектах защиты. Требования к объемно – планировочным и конструктивным решениям»;

− СП 34.13330.2012 «СНиП 2.05.02-85* «Автомобильные дороги»;

− СП 42.13330.2016 "Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских посе-

лений". Актуализированная редакция СНиП 2.07.01-89*;

− СП 59.13330.2016 "Доступность зданий и сооружений для маломобильных групп населения".

Актуализированная редакция СНиП 35-01-2001;

− СП 131.13330.2012 «СНиП  23-01-99* «Строительная климатология»;
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− СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация пред-

приятий, сооружений и иных объектов» (новая редакция);

− СП 20.13330.2016. Актуализированная редакция СНиП 2.01.07-85* «Нагрузки и воздей-

ствия»;

− Региональные нормативы градостроительного проектирования Приморского края.

2.1. Характеристика района строительства и земельного участка, 

предоставленного для размещения объектов капитального 

строительства 

Выделенный под строительство многоквартирного жилого дома земельный участок 

находится в восточной части города Большой камень, Приморский край. Площадь отведенного 

участка 2647,00м
2
.

Согласно градостроительному плану земельного участка разрешенное использование зе-

мельного участка: жилая застройка смешанной этажности. 

Отведенный участок граничит: 

− с севера, запада и юга – с многоквартирной жилой застройкой;

− с востока – с ул. Академика Курчатова и свободным участком;

− с северо-востока – с гаражами для индивидуального транспорта.

К юго-востоку от участка находится существующая парковка.

В настоящее время участок свободен от застройки.

Рельеф участка имеет откосы и уклон в северо-западном направлении. Абсолютные от-

метки изменяются в пределах 71,57…64,94м. 

 Покрытие участка  - грунтовое, травяное. По южной части участка проходит тротуар с 

асфальтобетонным покрытием. 

Общей площади земельного участка достаточно для размещения жилого дома, площадки 

для отдыха взрослого населения, детской площадки, площадки для занятия физкультурой, хо-

зяйственной площадки, площадки для размещения мусорных контейнеров с соблюдением 

нормативных отступов от жилого дома и друг от друга и гостевых стоянок для временного 

хранения автомобилей. Постоянное хранение автомобилей предполагается на существующей 

парковке в границах пешеходной доступности не более 10 минут.  

Местоположение участка строительства объекта представлено на чертеже 

«Ситуационный план». 
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2.2. Обоснование границ санитарно-защитных зон объектов 

капитального строительства в пределах границ земельного 

участка 

В данном проекте строительство объектов, имеющих санитарно-защитные зоны, не преду-

сматривается.  

Проектируемые мусорные контейнеры располагаются на расстояние 20 метров от окон 

жилого дома, детской площадки, площадки для отдыха взрослого населения и площадки для за-

нятий физкультурой.  

К северо-востоку от проектируемого объекта, на смежном земельном участке находятся 

существующие гаражи закрытого типа.  В соответствии с СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 "Санитар-

но-защитные зоны и санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов» 

санитарный разрыв от наземных гаражей-стоянок, паркингов закрытого типа принимается на 

основании результатов расчетов рассеивания загрязнений в атмосферном воздухе и уровней фи-

зического воздействия. Обоснование санитарного разрыва от существующих гаражей закрытого 

типа до проектируемого жилого дома  представлено в разделе проектной документации "Пере-

чень мероприятий по охране окружающей среды" расчетом рассеивания загрязняющих веществ 

в атмосферном воздухе и уровней физического воздействия, а так же на основании натурных 

исследований в рамках инженерно-экологических изысканий. 

2.3. Обоснование планировочной организации земельного участка 

Планировочная организация земельного участка выполнена с учетом градостроительных и 

строительных требований, с соблюдением санитарно-гигиенических, экологических норм и 

норм пожарной безопасности.  

Размещение на отведенной территории 10-ти этажного многоквартирного жилого дома не 

противоречит основным видам разрешенного использования земельного участка. Согласно 

ГПЗУ № RU250300-089-20 от 17.08.2020г. участок находится в зоне Ж3 – зона жилой застройки 

смешанной этажности. Основные виды разрешенного использования: 

- многоэжтажная жилая застройка (высотная застройка);

- среднеэтажная жилая застройка;

- малоэтажная жилая застройка;

- общежития;

- амбулаторно-поликлиническое обслуживание;

- дошкольное, начальное и среднее образование;

- обеспечение занятий спортом в помещениях;
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- площадки для занятий спортом;

- обеспечение внутреннего правопорядка;

- оказание услуг связи;

- предоставление коммунальных услуг;

- административные здания организаций, обеспечивающих предоставление коммунальных

услуг; 

- улично-дорожная сеть;

- благоустройство территории.

Проектом предусматривается: 

− размещение в пределах отведенных границ земельного участка многоквартирного жилого

дома, детской площадки, площадки для отдыха взрослого населения, площадки для заня-

тия физкультурой, хозяйственных площадок, площадки для мусорного контейнера, госте-

вых автостоянок с заездом с существующего проезда с южной стороны относительно про-

ектируемого дома;

− устройство пожарного проезда с восточной стороны дома (все квартиры ориентированы на

сторону пожарного проезда);

− устройство технического проезда (для разворота пожарной техники и для проезда к подъ-

ездам) с западной стороны проектируемого дома.

Проектируемый многоквартирный жилой дом – десятиэтажный, двухподъездный,  прямо-

угольной формы в плане. Первый этаж отведен под помещения общественного назначения. 

Второй – десятый этажи – жилые. Конфигурация жилого дома определялась с учетом конфи-

гурации отведенного земельного участка, градостроительных норм, инсоляции жилых комнат 

квартир и архитектурной композиции.  

   Размещение жилого дома осуществляется с учетом рационального использования террито-

рии земельного участка, оптимальной зависимости с существующими проездами, зданиями, 

сооружениями и существующим рельефом. Это создает благоприятные условия для движения 

людских и транспортных потоков и играет немаловажную роль в создании единого архитек-

турного ансамбля района. 

Общие размеры здания между осями 40,70 х 15,40м, высотой по парапету в наиболее вы-

сокой части  36,15 м от уровня земли. Своим пятном застройки жилой дом полностью распола-

гается на отведенной для него территории. 

Основной подъезд к жилому дому осуществляется с существующего проезда, выходящего 

на ул. Академика Курчатова. Противопожарный проезд обеспечен с западной стороны проек-

тируемого дома, имеет ширину 6 м и располагается на расстоянии не более 8м и не ближе 5м от 

стен жилого дома. 
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С точки зрения функционального зонирования на территории жилого дома можно выде-

лить следующие зоны: 

− зону детской, физкультурной площадок и площадки для отдыха взрослого населения;

− зону хозяйственных площадок;

− зоны гостевых автостоянок.

 С юго-западной и северно-восточной сторон относительно проектируемого жилого дома 

располагаются места для временного хранения автотранспорта жильцов. Расстояние от автосто-

янок до стен жилых домов соответствует противопожарным нормам (не менее 10м). 

Площадка для мусорного контейнера располагается с северо-востоку от проектируемого 

жилого дома на расстоянии не менее 20м до окон жилого дома. 

Хозяйственные площадки распологаются с северной и северо-восточной стороны относи-

тельно проектируемого здания. 

Площадки для игр детей, отдыха взрослого населения и занятий физкультурой располага-

ются с западной стороны относительно проектируемого здания. Расстояние от площадок для 

отдыха взрослого населения и  занятий физкультурой до окон жилого дома – 10 м. Расстояние 

от площадки для игр детей до окон жилого дома – 13 м. 

Расчёт необходимых площадей  площадок и озеленения территории 

Общая площадь квартир 3761,2м
2
.

Расчет площадок выполнен согласно Региональным нормативам градостроительного про-

ектирования Приморского края, том 2, п. 3.6.3 и приведен в таблице №1. 

Таблица 1. 

№ 

п/п 

Наименование площа-

док 

Удель-

ные раз-

меры 

площа-

док, 

м
2
/100м

2

общей 

площади 

квартир 

Площадь благоустраиваемой 

территории 

По расчету По проекту 

1 

Площадки для игр де-

тей дошкольного  и 

младшего  школьного 

возраста 

2,47 2,47х37,6=94м
2 94м

2

2 
Площадки  для  отдыха 

взрослого  населения 
0,7 0,7х37,6=27м

2 27,9м
2

3 
Площадки  для  занятий  физ-

культурой 
2,6 2,6х37,6=99 99м

2

4 
Площадки  для  хозяй-

ственных  целей 
2 2х37,6=76м

2 143,1м
2



01/2023-ПЗУ.ПЗ
Лист 

Изм. Кол.у

ч
Лист № док. Подп. Дата 

12 

В
за

м
. 

и
н

в
. 

№
 

П
о

д
п

и
сь

 и
 д

а
та

 
И

н
в
. 

№
 п

о
д

л
. 

Дворовое озеленение выполняется  путем посева газона из многолетних трав по привезен-

ному растительному слою земли h=0,15м, посадкой декоративных кустарников. Площадки для 

занятий физкультурой, игр детей и отдыха взрослого населения выполняются с резиновым по-

крытием.  

Расчет накопления бытовых отходов 

Количество квартир жилого дома     

количество однокомнатных квартир 

количество двухкомнатных квартир  

72 шт. , в т.числе

36 шт.

 36 шт. 

Норматив образования твердых коммунальных отходов – 2,09 куб.м в год на одну 

квартиру Приморского края.

Расчет выполняется на 72 объекта (квартир).

Объем 1-го контейнера 1,1 куб.м.

П год = 72  х 3,2 (коэф. домохозяйства) х 2,09 куб.м  = 481,54 куб.м;

Кнс = 481,54 куб.м х 1,25(коэффициент неравномерности заполнения контейнера) / 365 x 

1,1 = 601,92 / 401,5 = 1,5 ~ 2 контейнеров.

Проектом предусмотрена установка одного контейнера 1,1м
3 

и площадки с ограждением и 

навесом.
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2.4. Технико-экономические показатели 

Технико-экономические показатели в границах отведенного земельного участка представлены в 

таблице 2. 

Таблица 2 

№ 

п./п. 
Наименование показателя 

Количество 

м
2

% 

1 
Общая площадь земельного участка 

25:36:010201:16995 
2647 

2 Площадь благоустраиваемой территории 2700,25 100 

3 Площадь застройки 670,25 26 

4 Площадь твердых покрытий, в т.числе: 1337 49 

4.1 Проезды из асфальтобетона 776 

4.2 Тротуары, площадки из тротуарной плитки 516 

4.3 Отмостка из бетона 45 

5 Покрытие площадок из резиновой крошки 228 8 

6 Озеленение территории 465 17 

2.5. Обоснование решений по инженерной подготовке территории 

Специальной инженерной подготовки для понижения грунтовых вод не требуется. Для ис-

ключения обводнения грунтов и поступления поверхностных вод к фундаментам жилого дома 

вертикальная планировка участка выполнена с уклоном поверхностей от здания и организацию 

поверхностного стока вод в дождеприемники. 

2.6. Описание организации рельефа вертикальной планировкой. 

При организации вертикальной планировки проектные отметки территории назначены с 

учетом максимального сохранения естественного рельефа, в увязке с существующими отметка-

ми зданий, сооружений, автомобильных дорог и прилегающей территории. 

Принятые решения вертикальной планировки предусматривают организованный отвод 

поверхностных вод от проектируемого жилого дома по спланированной поверхности тротуаров, 

проездов и площадок в проектируемые дождеприемные колодцы, в результате чего исключает-

ся затопление территории поверхностными и грунтовыми водами.  

План организации рельефа выполнен в проектных горизонталях сечением 0,10 м. Проек-

том предусмотрены уклоны спланированной поверхности проездов от 5‰ до 74‰. 
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Поверхность большей части площадки строительства спланирована преимущественно 

насыпью грунтов, которая необходима для организации площадок дворового благоустройства и 

съезда с проезда для пожарной техники на существующий проезд.  Выемка грунтов произво-

дится в всоточной части участка на месте существующего откоса для организации проезда для 

пожарной техники. В местах перепада высот предусмотрена подпорная стенка. 

Решения по вертикальной планировке территории и объемы земляных масс представлены 

на чертежах «План организации рельефа», «План земляных масс». 

2.7. Описание решений по благоустройству территории. 

Мероприятия по благоустройству территории необходимо соблюдать как в период строи-

тельства, так и в процессе эксплуатации объекта. В период строительства не допускается засо-

рение прилегающей территории строительным мусором. После завершения строительных работ 

и работ по планировке территории производится благоустройство и озеленение территории. 

Комплекс работ по благоустройству включает: устройство проездов, озеленение террито-

рии, расстановку МАФ, организацию детской и физкультурной площадок, хозяйственных пло-

щадок, площадки для отдыха взрослого населения и гостевых автостоянок, устройство пожар-

ного и технического проезда вдоль здания. 

Перечень МАФ, устанавливаемых на территории жилого дома, представлен в таблице 3. 

Таблица 3 

№ 

п/п 

Наименование 

площадок 

Название 

МАФ 

Кол-во, 

шт 
Примечание 

1 

Площадка для игр 

детей дошкольно-

го  и младшего  

школьного  

 возраста 

Качель балансир 1 

Качалка на пружине 

«Петушок» 
2 

Качели на металличе-

ских стойках  
3 

Песочница «Ромаш-

ка» 
1 

2 

Площадка  для   

отдыха  взрослого 

населения 

Урна 1 

Скамья 4 

3 

Площадки  для 

занятий 

физкультурой 

Лиана большая 1 

Турник взрослый 1 

Тенисный стол 1 

4 

Площадки  для 

хозяйственных 

 целей 

Стойка для чистки 

домашних вещей 
3 

Стойка для сушки 

белья 
5 

Контейнер для 

мусо-ра V=1.1м
3 2

Площадка для мусор-

ного контейнера 
1 
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У входов в подъезды жилого дома предусмотрена установка скамей и урн. У входов в 

помещения общественного назначения предусмотрена установка урн и вазонов для цветов. 

Покрытие площадок для игр детей дошкольного и младшего  школьного  возраста, для 

занятия физкультурой, для отдыха взрослого населения предусмотрено из резиновой крошки 

"Мастерфайбр". Между этими площадками и проездом запроектировано ограждение высотой 

900мм.  

Покрытие пешеходных дорожек, площадок для сушки белья и чистки домашних вещей 

предусмотрено из тротуарной плитки, на основании из бетона В15 и подстилающем слое из 

песко-гравийной смеси, с установкой бортового камня типа БР 100.20.8. Для обеспечения без-

опасности пешеходов, покрытие тротуаров приподнято над покрытием проездов на 0,15м. В 

местах перехода пешеходных путей через проезжую часть предусмотрена укладка бортового 

камня «плашмя». 

Покрытие проездов, площадок для хранения автотранспорта, площадки для установки 

мусороконтейнеров предусмотрено из асфальтобетона по основанию из щебеночных смесей и 

подстилающему слою из песко-гравийной смеси с установкой бортового камня типа БР 

100.30.15. 

Для доступности жилого дома маломобильными группами населения проектом преду-

смотрены следующие мероприятия: 

− согласно СП 59.13330.2012 предусмотрена организация 1 машиноместа на стоянке (что со-

ставляет не менее 5% от общего числа м/мест) для инвалидов размером 6,0 х 3,6 м. Выде-

ляемое место обозначается знаками, принятыми ГОСТ Р 52289 и ПДД на поверхности по-

крытия стоянки и продублировано знаком на вертикальной стойке в соответствии с ГОСТ

12.4.026*, расположенным на высоте не менее 1,5 м;

− устройство тротуаров шириной 2м, что обеспечивает беспрепятственное движение мало-

мобильных групп на инвалидных колясках;

− устройство пандусов с уклоном 1:20 на входных группах;

− организация поперечного уклона тротуаров не более 2%, продольного – не более 5%. В ме-

стах перехода проезжей части перепад покрытия тротуаров относительно полотна автодо-

рог не превышает 0,05м;

− покрытие пешеходных дорожек, тротуаров и пандусов предусмотрено ровным,  шерохова-

тым, без зазоров и выполнено из твердых материалов предотвращающих скольжение;

− запроектирована подсветка входов в дом в темное время суток.

Проектом предусматривается озеленение территории проектируемого жилого дома, сво-

бодной от застройки и покрытий, путем посева газона из многолетних трав по привезенному 

растительному слою земли h=0,15м, посадкой декоративных кустарников. 
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Хранение отходов на территории допускается временно в специально оборудованном за-

крывающемся мусороконтейнере, который расположен на специально оборудованной площадке 

рядом с северо-восточной стороны от проектируемого дома.  Площадка имеет по периметру 

ограждение из профлиста и навес от осадков. По мере накопления, вывоз отходов осуществля-

ется специализированными предприятиями по договору. 

2.8. Обоснование схем транспортных коммуникаций. 

Подъезд для пожарных машин к проектируемому жилому дому предусмотрен с востока 

вдоль продольной стороны. Все квартиры имеют ориентацию на  пожарн й проезд. Разностью 

отметок поверхности проезда для пожарных машин и нижней границы открывающегося проема 

(окна) в наружной стене проектируемого дома менее 28 м.  Противопожарный про-езд имеет 

асфальтобетонное покр ытие, шир ину 6 м и р асположен на р асстоянии 5м от стен  

проектируемого жилого дома. Конструкция дорожной одежды дороги рассчитана на нагрузки от 

пожарных машин. 

С восточной и западной стороны проектируемого дома предусмотрен пожарный проезд. 

Проезд имеет покрытие из асфальтобетона, ширину 4,2(6)м. 

 Расчет необходимого количества машиномест 

Согласно Региональным нормативам градостроительного проектирования Приморского края, 

том 2, п. 3.6.3 необходимая площадь для парковки автомобилей составляет 17м
2
/100м

2 
общей 

площади квартир или 621м
2
. В границах отведенного земельного участка проектом 

предусмотрено две гостевые автостоянки на 4 и 2 машино/места общей площадью 188м
2
, в том 

числе 1 специализированное место размером 6,0×3,6 м для автотранспорта инвалидов на кресле-

коляске из расчета, при числе мест до 100 включительно  - 5%, но не менее одного места. Обес-

печение недостающими местами парковки обеспечивается за счет существующей парковки, 

находящейся в границах шаговой доступности от проектируемого жилого дома (не более 10 

минут), см. «Ситуационный план». 
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Схема планировочной организации земельного
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Ситуационный план М 1:200
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Многоквартирный жилой дом по ул. Академика Курчатова, д.21 г.Большой Камень,
Приморский край

П

2023

Общеплощадочные работы

01/2023-ПЗУ

Ситуационный план М 1:2000

Направление движения транспортных средств 

Санитарно-защитная зона площадки для мусорных
контейнеров (20м)

Линия границы допустимого размещения объектов капитального
строительства

1. Чертеж "Схема планировочной организации земельного участка" разработан на основаниll

- топограrрического плана земельного участка, вtJполненного ООО "Примгеоgезш/' в 2020 гоgу.
- ГПЗУ N RU 250300--089-20, утвержgенного 11.082020г. Аgминистрацией гороgского округа Большой Камень Приморского крал.
2.
3.

Все размерti gaнt1 в метрах
Система 8tJcom Балтийская 1977 г. Система коорgи

Экспликация зданий и сооружений

Технико-экономические показатели 

Ведомость жилых и общественных зданий 

Условные обозначения 

Количество
Наименование№

п/п

2647  Общая площадь земельного участка 25:36:010201:169951

кв.м. %

2700,25  Площадь благоустраиваемой территории2

670,25  Площадь застройки3

1337  Площадь твердых покрытий4

776  Проезды из асфальтобетона4.1

516  Тротуары, площадки из тротуарной плитки4.2

45  Отмостка из бетона4.3

228  Покрытие площадок из резиновой крошки5

465  Озеленение территории6

100

26

49

8

17

Схема планировочной организации земельного участка
М 1:500

  Жилой дом1

Но
ме

р н
а п

ла
не

Наименование и обозначение

Эт
аж

но
ст

ь Количество Площадь, м² Строительный объем,
м³

здания всего

Общая
нормируемаяЗастройкиКвартир

здания всего здания всего здания всего

10 1 63 63 718 718 5804 5804 2442 2442

Зд
ан

ий

  Жилой дом8 5 1 - - - - - - - -

Остановка
общественного транспорта

Существующая
парковка

Общая длина пути 415м
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План благоустройства территории.
План покрытий М 1:500
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План благоустройства территории.
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